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FORVALTNINGSBERATTELSE 2013

VERKSAMHET

Foreningen ir innehavare av fastigheten och tomtrétten till Lilla Katrineberg 3 i Stockholms stad, samt
gemensamhetsanldggningar (garage, gata, gdngvdgar mm) tillsammans med &garen till Lilla Katrineberg 4.
Byggnaderna uppfordes 1993-95.

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus utan tidsbegrinsning upplata ligenheter 4t medlemmarna.

Styrelse

Ordinarie foreningsstimman 2013 valde foljande styrelse:

Ordinarie ledaméter

Hans Lundin (ordférande)
Peter Gran (sekreterare)

Bo Heurling (vice ordférande)
Crister Haglund

Inger Néslund

Suppleanter

Mats Danielson

Michael MacLaine

Karin Grenelius (avgick i september 2013)

Revisorer

Ordinarie foreningsstimman 2013 valde Beatrice Fejde (ABC Revision AB) till revisor med Jenny Gentele
(ABC Revision AB) som suppleant.
Stamman valde Reza Farokhi till internrevisor med Jan-Erik Andersson som suppleant.

Brf Liljeholmsberget

Foreningen bestar av 265 ldgenheter och 4 uthyrda lokaler. Den totala ytan for ldgenheter dr 21 070 kvm
och for lokaler 744 kvm. Lagenhetsytan har 6kat fran tidigare 21 055 kvm till 21 070 genom att outnyttjad
rdvind om 15 kvm byggts om till bostad. Foreningen hyr dessutom ut 158 bilplatser och ett tjugotal MC-
platser i tvd garage samt drygt ett tjugotal forrddsutrymmen.

Fastighetens langsiktiga varde

Fastighetens ldngsiktiga vérde sdkerstills genom att styrelsen regelméssigt ser dver lanen och omférhandlar
rintenivder nér sa dr maojligt, stravar mot laga driftskostnader och har en 30-4rig plan for underhéll av
fastigheten. Utdver den l4ngsiktiga planen, som omfattar dren 2009-2038, upprittas arlig underhdllsplan
for dagsaktuella behov och prioriteringar.




Brf Liljeholmsberget 2(14)
Org. nr 716420-1472

Féreningens fastighet

Taxeringsvardet for foreningens fastighet uppgick vid arets slut till 417 720 000 kr varav 261 400 000 kr
for byggnad. Enligt foreningens stadgar skall arligen minst motsvarande 0,3 procent av byggnadens
taxeringsvirde avsittas till underhdllsfond vilket innebéar 784 200 kr.

Foreningens byggnad var under 2013 fullvardesforsékrad hos Trygg Hansa forsékringar.

Forenings- och forvaltningsfragor

Styrelsen har under ar 2013 hallit 12 protokollférda sammantrdden. Normalt sett sammantrider styrelsen

varje méanad utom juni och juli.

Foreningens hemsida (www.liljeholmsberget.se) och mejladresser, styrelsen@liljeholmsberget.se
(styrelsen) samt exp@liljeholmsberget.se (expeditionen) har varit de huvudsakliga informationskanalerna
till/frdin medlemmarna. De medlemmar som ldmnat sin mejladress har dessutom fatt nyhetsutskick via mejl.
Det gér ocksa att kontakta styrelsen pé telefon 08-190296 under kontorstid.

Husvérdarna bidrar genom moten i respektive hus till att 6ka sammanhallningen mellan grannarna samt
att dryfta gemensamma problem och deras 16sning. Styrelsen deltar i husvdrdsméten flera génger per ar.

Foljande storre aktiviteter/atgdrder har genomforts:

+ Avtal om tradgérdsskotsel tecknades med MK Tradgard, tidigare Sollentuna tradvard.

* Avtal om vinterviighallning tecknades med Graddo Entreprenad AB men sades upp efter nagra
manader. Nytt avtal tecknades i februari 2014 med Vivaldi AB.

«  Ownit sa med mycket kort varsel upp avtalet om Kabel-TV och erbjod foreningen att istéllet teckna
avtal med Canal Digital. Efter forhandling sékerstillde styrelsen att alla medlemmar skulle fa ersittning
for inspelningsbara boxar och CA-moduler.

* Avtal om stddning har tecknats med Stadhuset AB.

» Renovering av foreningens hissar inleddes under hosten 2013. Arbetet ska slutforas under varen 2014.

» Hyresavtalet med Stockholms kommun géllande dagislokalen I6per ut under 2014. Det har sagts upp av
styrelsen for omforhandling.

» Utbyggnad av Aptussystemet till att omfatta dven grovsoprum och uthyrningslokaler bestilldes.

» Avtal om parkeringsévervakning tecknades med GMB parkering.

* En brandsyn av fastigheten genomfordes i september av en brandskyddsexpert.

» Ett avtal med Svenska Bolan géllande laneomséttningar tecknades fore hostens l[dneomsattningar. De
tar for styrelsens rakning in offerter frin ett flertal banker, samt férhandlar med dessa om lanevillkoren.
Styrelsen véljer ddrefter offert/bank.

» Fastighetsforsakring for 2014 tecknades med Folksam. Bostadsréttstilldgg ingar fortsatt.

Under &ret har nedanstdende personer godkéints som medlemmar. Vi vdlkomnar dem och deras
familjemedlemmar:

Lgh | Medlemmar Godkiinda Tilltriidesdag |
0763 | Markus Skold & Maria Skold-Wulf 2013-01-20 2013-05-08
0237 | Ahmed, Arshia och Camilla Farokhi 2013-02-13 2013-04-01
0248 | Bjorn Brandberg & Maria-Therese Persson 2013-03-22 2013-06-03
0623 | Mirja Sjogren och Daniel Johansson 2013-04-09 2013-06-28
0531 | Christoffer Sundin 2013-04-10 2013-06-14
0563 | Fredh Ronnie Lindh och Karin Magdalena Nennerfelt 2013-04-16 2013-07-01
0931 | Kristin Michael 2013-04-24 2013-05-28
0311 | Birgit Rune och Nils Rune 2013-05-16 2013-08-01
0342 | Sarah Nordenas 2013-09-04 2013-09-27
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0824 | Lars Hagberg 2013-09-06 2013-10-31
0622 | Hakim Havblom 2013-09-11 2013-10-07
0142 | Erik Fahlen och Karin Fahlen 2013-10-17 2014-03-03
0373 | Bengt Andréson 2013-09-20 2013-09-20
0554 | Tobias Eklund 2013-10-28 2013-11-22
0948 | Sergio Cucinella och Nadezda Maslova 2013-10-28 2014-01-31
0251 | Anna Nordgren 2013-11-08 2014-01-27
0955 | Andreas Sjostrom 2013-11-13 2014-01-17
0252 | Hanna Bernheim och Andreas Bernheim Brudin 2013-12-05 2014-06-02
0622 | Kelly Chau och Wanda Ahlenius 2013-12-05 2014-02-14

Arsavgifter och hyror

Arsavgifterna dndrades inte for 2014. Vissa hyror hojdes med 25 kr per uthyrningstillfille:
overnattningsldgenheterna Storan till 500 kr och Lillan till 350 kr samt kvarterslokalen K&rsbaret till 225
kr. Hyran for MC-plats i kallgaraget hojdes fran 100 kr till 150 kr, Ovriga garagehyror (bil och MC)
dndrades inte.

Foreningens lan, rantor och arsavgift under 5 ar

2013 2012 2011 2010 2009
Lan kr 143 453 585 | 144 851 185 147 551 185 | 149 376 185 | 153 907 680
Lan kr per kvm totalyta 6 808 6 880 7 008 7095 7310
Rantor kr 3938365 4003591 3950832| 3344714| 4423210
Snittranta' 2,73 % 2,74 % 2,66 % 221 % 2,84 %
Arsavgift kr 14450628 | 14891 710| 15341248| 15662 161| 15820365
Arsavgift kr per kvm 686 707 729 744 751

'Snittranta definieras som bokford rantekostnad i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

Ekonomi och foérvaltning

Foreningen har avtal med Hemgérden Byggnadsaktiebolag vad giller ekonomisk och administrativ
forvaltning och med Driftia Forvaltning AB vad géller fastighetsskotsel.

Vid arsskiftet 2013/14 uppgick de likvida medlen till 2 961 469 kr, varav foreningens inléning i SBAB
utgjorde 1 548 190 kr,

I mars 2013 forfoll ett 1&n i Stadshypotek pd 20,7 miljoner kronor. Vi amorterade da 700 000 kr och
tecknade ett nytt 1&n till rorlig ranta STIBOR 3 man och med villkorsandringsdag 3 mars 20 14. I augusti
2013 forfoll ett 1&n i SEB pé 33,5 miljoner kronor. Vi tecknade ett nytt 3-arigt 14n pd samma belopp och till
2,97% rénta. Under sep/okt 2013 forfoll tvé 1an i Stadshypotek pa 20 respektive 7 miljoner kronor. Det
sistndmnda l&net har amorterats med totalt 500 000 kr under 2013. Vi tecknade tva nya 2-4riga lan, ett p&
20 miljoner kronor till 2,76 % rdnta och ett p& 7 miljoner kronor till 2,82 % rénta.

I mars 2014 omsattes tvé lan i Stadshypotek pa 19,8 respektive 35 miljoner kronor. Det forstnimnda
l&net har amorterats med 50 000 kr/kvartal. Nya l4n har tecknats med rorlig rdnta STIBOR 3 ménader och
pa ett ars l6ptid.

Amorteringen av ldnen kommer medlemmarna till del inte enbart genom att ldnen minskar utan ocksé
genom att den enskilda medlemmens andel av amorteringarna far tillgodoraknas vid forsédljning, vilket
minskar kapitalvinsten.
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Tomtrattsavgalden uppgick &r 2013 till | 436 000 kr. Fr&n och med &r 2014 uppgar avgilden till
1 628 700 kr. Detta belopp ligger fast till om med ar 2021.

Kostnaden for renovering av foreningens hissar uppgar till totalt 6,7 miljoner kronor. Atgérderna har en
péverkan pd fastighetens funktionalitet, direkt och pa lang sikt. D4 ombyggnads/forbattringsatgirderna 4r
att betrakta som vérdeh6jande kommer nedlagd kostnad att bli foremal for avskrivning.

Forberedande atgérder har vidtagits infor 6vergdngen till nya redovisningsregler, vilka far paverkan pé
nistkommande arsredovisning. Valet st&r mellan ett enklare, mer regeibaserat regelverk (K2) och ett
principbaserat, flexiblare regeiverk (K3). Bida regelverken har en pataglig inverkan pa redovisningen men
innebdr for den skull inte att féreningens ekonomi (&rsavgifter, kostnader och likviditet) behdver fordndras
jamfort med i dag.

Kvalitetssdkringsarbete har genomforts avseende merviardesskattepliktiga/ej mervirdesskattepliktiga
intdkter och pabérjats vad giller medlemmarnas kapitaltillskoty')
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 6 006 125

arets vinst 2313 481
8319 606

disponeras sa att

avsittning till underhallsfond 784 200

i ny rikning 6verfores 7 535 406
8 319 606

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillﬁggsupplysningar./?

/7
/
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Resultatrikning

Rorelsens intikter

Arsavgifter, bostdder

Hyror, lokaler

Hyror, garage

Gatuparkering

Intékt, gemensamhetslokal

Intdkt, 6vernattningslédgenheter och samlingslokal
Ovriga forvaltningsintikter

Ovriga debiteringar

Rorelsens kostnader
Reparationer/Underhall
Driftskostnader

Tomtrattsavgild

Fastighetsskatt/avgift

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter

Réantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt
Arets resultat

Not 2013-01-01
-2013-12-31

14 450 628
1 074 379
1 572 060

123 714
38 500
89 850

109 965

167016

17 626 112

-1121363

l -5415 863
-1 436 000

-423 580

2 -1 334 045
-332 084
4 -1 366 526
-11 429 461

6 196 651

W

55195
-3 938 365
-3 883 170
2313 481

2313481

6 (14)

2012-01-01
-2012-12-31

14 891710
1 089 594
1592510

0
0
194 361
193 540
127 344

18 089 059

-2 906 900
-5245217
-1 243 300
-439 325
-1303 176
-318 411

-1 368 818
-12 825 147
5263912

58338
-4 003 591
-3 945 253
1318 659

1318 6%

4
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader

Finansiella anliggningstillgangar
Insats SBC
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifter och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2013-12-31

368 747 030

6 000
368 753 030

7000
3 557
1536053
1546 610

2961 469
4508 079

373 261 109

7(14)

2012-12-31

367211024

6 000
367 217 024

29 649

0
1313080
1342 729

3256 131
4 598 860

371 815 8/8;;)
/
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Balansrikning Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser och kapitaltillskott 158 031 000 158 031 000
Upplatelseavgifter 46 172 338 46 172 338
Underhallsfond 14 053 471 13 053 471
218 256 809 217 256 809
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 6 006 125 5687 466
Arets resultat 2313 481 318659
8 319 606 7 006 125
Summa eget kapital 226 576 415 224 262 934
Langfristiga skulder 9
Fastighetslan 10 143 403 585 144 151 185
Kortfristiga skulder 9
Leverantorsskulder 1074 389 686 731
Skatteskuld 4120 15595
Momsskuld 2 064 686
Ovriga kortfristiga skulder 111 888 737 475
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 2088 148 1961 278
Summa kortfristiga skulder 3281109 3 401 765
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 373 261 109 371 815 884
Stillda siikerheter 9

For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar 330 000 000 330 000 000
330 000 000 330 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

G
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Tilldggsupplysningar

Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad for
mindre fOretag.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta,

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.
Redovisningsprinciperna 4r oférandrade jamfort med foregéende ar.

Intiktsredovisning

Inkomsten redovisas till verkligt viarde av vad foretaget fatt eller kommer att fa. Det innebir att féretaget

redovisar inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om foretaget far ersittning i likvida medel direkt
vid leveransen. Avdrag gors for [amnade rabatter.

Anliiggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
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Noter

Not 1 Driftskostnader

El

Uppvarmning

Vatten

Avfallshantering

Reparation markytor (gruppkto)
Fastighetsskotsel

Stad

Obligatoriska besiktn. kostn.
Sotning

Hissbesiktning
Bevakningskostnader

Ovr utgifter fastighetsskotsel
Reparation grasytor
Reparation planteringar
Underh. mark/k&pt tjdnst

Not 2 Ovriga kostnader

Forbrukningsinventarier och material
Resekostnader

Ovriga forsiljningskostnader
Kontorsmaterial och trycksaker

Post och Tele

Foretagsforsdkring och riskkostnader
Forvaltningskostnader

Ovriga externa tjanster

Ovriga externa kostnader

Kabel-TV och internet
Overlatelseavgifter
Pantsdttningsavgifter
Fastighetsforsakringar
Trivselkostnader (medl/BRF)
Serviceavg till branschorg
Tillsynsavgifter myndigheter

2013

602 711
2266 550
395 906
367729
296 228
775773
523 426
6 088

0

23203

0

0

0

0

158 249
5415 863

2013

10 744
365

0

12 986
37328
27361
318949
39712
0
621977
16 684
33767
208 088
2156
3029
900
1334 046

10 (14)

2012

686 505
2290902
225 090
338277
145 759
675418
532061
4322
5488

0

6 630
2386

14 100
26 386
291 893
5245217

2012

6587
0
4153
5856
44 655
42 800
288711
42 650
6 994
647 832
7 040
19 800
186 097
0
0
0

1303 175

(3
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Not 3 Arvoden

Arvoden till styrelse och internrevisor
Loner

Ovriga personalkostnader

Sociala kostnader

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar

2013

281 520
0

0

50 564
332 084

11 (14)

2012

264 000
0

0
54411
318 411

Anldggningstillgdngar skrivs av enligt plan 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hansyn till

visentligt restvdrde. Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader

Not 5 Byggnader

Ingéende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingadende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Pagdende nyanldggningar
Utgdende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvdarden mark

0,35 %

2013-12-31

390436 013
390 436 013

-23 224 989
-1366 526
-24 591 515

2902 532
2902 532

368 747 030
261400 000

156 320 000
417 720 000

2012-12-31

390436 013
390 436 013

-2]1 858 463
-1 366 526
-23 224 989

367211 024

233 600 000
116 160 000
349 760 000

q
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Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsakring, Folksam
Anticimex,Miele,Ownit,
KTC,CanalDigital,Ownit Bredband
Forutbet, tomtrattsavgild

Férutbet. forvaltningskostn.

Ovriga interimsfordringar
Upplupna hyresintikter

Not 7 Checkriikningskredit

Beviljad kredit
Utnyttjad kredit

Not 8 Forindring av eget kapital

Inbetalda  Upplatelse-
insatser avgifter
Belopp vid arets ingang 158 031 000 46 172 338
Disposition av féregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 158 031 000 46 172 338

Not 9 Fastighetsinteckningar

Stillda panter
Panter eget forvar

12 (14)
2013-12-31 2012-12-31
247214 208 088
556 377 70 959
146 605 551991
407 175 359 000
28 335 21 484
150 347 52 454
0 49 104
1536 053 1313080
2013-12-31 2012-12-31
5000 000 5000 000
0 0
5000 000 5000 000
Yttre Balanserat Arets
fond resultat resultat
13 053 471 5687 466 1318659
1 000 000 318659 -1318659
2313 481
14 053 471 6 006 125 2313 481
2013-12-31 2012-12-31
228 203 000 228 203 000
101 797 000 101 797 000
330 000 000 330 000 000

<)
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Not 10 Fastighetslan

Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Riéntesats
Langivare Yo
Stadshypotek, 915595 rorligt
Stadshypotek, 956187 2,82
Stadshypotek, 842953 3,04
Stadshypotek,956186 2,76
SEB,30075226 2,72
SEB,30075277 2,97

Kortfristig del av langfristig skuld

Villkors-

andringsdag

2014-03-03
2015-09-01
2014-03-01
2015-09-01
2014-09-28
2016-08-28

Lanebelopp
2013-12-31
19 850 000
7 000 000
35061230
20 000 000
28 042 355
33 500 000
-50 000

143 403 585

13 (14)

Lanebelopp
2012-12-31
20747 600

7 500 000
35061230
20 000 000
28 042 355
33 500 000

=700 000

144 151 1?\)
\/
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2013-12-31 2012-12-31

Upplupna arvode 0 21 000
Uppl lagstadg soc o Gvr avg 25447 29063
Upplupna rantekostnader 167 282 172 153
Forutbet avg o hyror 1 489 381 1242 777
Upplupna elkostnader 53 400 60 832
Upplupna viarmekostnader 297 200 349270
Beriknat arvode for revision 40 000 52 020
Ovr uppl kostn o forutb int 0 8 999
Ovr. uppl. driftskostnader 0 84 664
Upplupna reparationskostnader 4438 -59 500
Upplupna vattenkostnader 1 000 0
Uppl. kostn. avfallshantering 10 000 0
2 088 148 1961278

Stockholm 2014-04-29

Inger/Néslund

Peter Gran

‘V'
Bo Heurling

Min revisionsberittelse har limnats 2014-24 {0

Beatrice Fejde
auktoriserad revisor

Min revisionsberittelse har limnats 2014- 04— Z¢

k Andersson
orsuppleant
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